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Viel Larm um (fast) nichts
Bekanntlich ist es seit dem 1. Januar 1995
moglich, dass Mieter von Genossenschafts-
wohnungen fiir die Bezahlung ihrer Genos-
senschaftsanteile auf ihr im Rahmen der be-
ruflichen Vorsorge angespartes Vermogen
zuriickgreifen konnen'. Die neue Gesetzge-
bung, welche auch im Bereich des eigentli-
chen Zwecks, namlich der Wohneigentums-
forderung, nur bescheidene Impulse aus-
gelost hat, ist im Bereich der Baugenossen-
schaft praktisch bedeutungslos geblieben.
Auch grosse Pensions- und Beamtenversi-
cherungskassen in Regionen mit hohem Ge-
nossenschaftswohnungsanteil werden kaum
fiir den Anteilscheinerwerb in Anspruch ge-
nommen. Der Berg hat also ein Mauschen
geboren. Die Griinde dafiir sind verschie-
denartig. Einerseits treten — begtinstigt durch
den unklaren Gesetzeswortlaut — gehauft
biirokratische Probleme im Gesuchsprozede-
re auf. Wer fiir Anteilscheine seine Vorsorge-
gelder lockermachen will, braucht einen lan-
gen Schnauf. Andererseits muss aus Sicht der
Versicherten auch ein grundsitzliches Frage-
zeichen hinter den Sinn der neuen Regelung
gesetzt werden. Die Problematik wird nach-
folgend von beiden Seiten her beleuchtet.

Anteilschein-
erwerb mit
Mitteln der
2.dule

Informationsdefizit

Gemiss erwihnter Verordnung muss das Re-
glement der Baugenossenschaft vorsehen,
dass die von der versicherten Person fiir den
Erwerb von Anteilscheinen einbezahlten
Vorsorgegelder bei Austritt aus der Genos-
senschaft einem anderen Wohnbautriger,
von dem die versicherte Person eine Woh-
nung selbst benutzt, oder einer Einrichtung
der beruflichen Vorsorge tiberwiesen wer-
den. Hat eine Baugenossenschaft kein sol-
ches Reglement und weigert sie sich auch, ge-
gentiber der Vorsorgeeinrichtung eine ent-

' Rechtsgrundlage: Bundesgesetz iiber die Wohneigentumsforde-
rung mit Mitteln der beruflichen Vorsorge vom 17. Dezember 1993;
Verordnung iiber die Wohneigentumsférderung mit Mitteln der
beruflichen Vorsorge vom 3. Oktober 1994 (erhaltlich beim SVW)
*vgl. Musterstatuten des SVW (Bestell-Nr.5), Art. 14 Abs. 1, Art.20
Abs. 2

sprechende Erklarung abzugeben, ist diese
regelmaissig nicht bereit, das beantragte Ka-
pital zur Auszahlung zu bringen, und der
Versicherte hat das Nachsehen. Jeder Bauge-
nossenschaft sei deshalb empfohlen, sofort
ihre Statuten entsprechend abzuidndern’, es
gentigt aber auch ein vom Vorstand erlasse-
nes Reglement. Es ist — der Gesetzeswortlaut
und die erliuternde Botschaft des Bundesra-
tes lassen keinen anderen Schluss zu — von ei-
nem Rechtsanspruch des Versicherten aus-
zugehen, der gegeniiber der Genossenschaft
durchsetzbar ist. Ein solches Reglement der
Genossenschaft sollte auch minimale Infor-
mationen fiir den Mieter enthalten, die ihm
ein korrektes Vorgehen und eine unverzoger-
te Abwicklung des Geschifts ermdoglichen
(vgl. Kasten).

Welche Mieter profitieren?

Die Baugenossenschaften verlieren durch die
erwihnte Verpflichtung zur Riickzahlung
der Anteile an die Vorsorgeeinrichtung eine
wichtige Sicherheit gegeniiber dem Mie-
ter/Genossenschafter: Die Verrechnungs-
moglichkeit mit dessen Forderung auf Riick-
zahlung ebendieses Anteilkapitals. Sie sind
deshalb regelmaissig gezwungen, vom Mieter
ein Mietzinsdepot in der Hohe von bis zu
drei Monatszinsen zu verlangen (Art. 257e
OR). Damit wird nun aber der eigentliche
Zweck des Vorbezugs wieder vereitelt, vor al-
lem wenn es sich um kleine Betrige handelt:
Der Mieter macht ja den Vorbezug allein des-
halb, weil er illiquid ist oder weil er sein Bar-
geld anderweitig einsetzen will. Der Vorbe-
zug ist aber sinnlos, wenn er dazu fiihrt, dass
der Mieter zwar aus seinen liquiden Mitteln
keine Anteile, dafiir aber ein Mietzinsdepot
leisten muss und auf diese Weise doppelt be-
lastet ist. Dieser — vom Gesetzgeber wohl
nicht vorausgesehene — Mechanismus fiihrt
dazu, dass sich der Vorbezug von niederen
Betrdgen in aller Regel fiir den versicherten
Mieter nicht lohnen wird. Zusitzlich muss
die Kapitalleistung namlich versteuert wer-
den, was einen weiteren finanziellen Auf-
wand bedeutet. Kurz: Je hoher der Betrag,
desto lohnender der Vorbezug. Weiter muss
der Mieter berticksichtigen, dass sich seine
Rente bei hohen Vorbeziigen unter Umstéin-
den stark verringert.
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Aufklarung ist wichtig!
Die Baugenossenschaften sollten es als vor-
nehme Pflicht betrachten, ihre Mitglieder
umfassend und klar tiber die neuen Mog-
lichkeiten zu informieren. Hat sich ein Mit-
glied schliesslich zum Vorbezug entschlos-
sen, ist ein unterstiitzendes, aktives Verhalten
der Baugenossenschaft unabdingbar fiir eine
erfolgreiche Abwicklung. Baugenossenschaf-
ten, die durch ihr passives Verhalten Vorbe-
ziige zu verhindern suchen, leisten damit
ihrem Ruf als Wohnungsvermieterin wohl
einen Birendienst. Verhindern konnen sie
solche Vorbeziige letztlich nicht. Anderer-
seits lohnt sich der Vorbezug fiir den gréss-
ten Teil der schweizerischen Genossen-
schaftsmitglieder nicht, weshalb er wohl wei-
terhin eine Randerscheinung bleiben wird.
Attraktiv ist er hingegen fiir Mitglieder von
Kleinstgenossenschaften, die zur Aufnung
von geniigend Eigenkapital Anteile bzw.
Darlehen im Betrag von mindestens
Fr. 20000.— leisten miissen.
Statutenformulierungen und Musterregle-
mente konnen beim SVW bezogen werden.
Sowohl Baugenossenschaften wie auch deren
Mitglieder konnen sich mit Fragen jederzeit
an unseren Rechtsdienst wenden.

STEFAN BLUM

Voraussetzungen
fiir den Vorbezug:

O Grundlage in Genossenschaftsstatuten
oder -reglement

O Gesuch des Versicherten an seine
Vorsorgeeinrichtung

O Unterschrift des Ehegatten

O Hinterlegung der Anteilscheine bei der
Vorsorgeeinrichtung

O Unterzeichneter Mietvertrag {iber eine
selbsthenutzte Wohnung

O Schriftliche Bestatigung der Genossen-
schaft zuhanden der Vorsorgeeinrichtung
tiber die Hohe des Anteilscheinkapitals
bzw. des Darlehens, das gezeichnet werden
kann

O Leistung eines Mietzinsdepots (in von der
Genossenschaft zu bestimmender Hohe)
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